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Kapitola 1: Uvod

1.1.Cile a ucel této knihy

Tato kniha slouzi jako privodce svétem hypote¢nich uvérl a financovani bydleni na
Ceském trhu. Jejim cilem je poskytnout komplexni a pfehledné informace o tom, jak

funguji hypotéky, jaké typy uvéru jsou k dispozici, jaké kroky jsou nezbytné pro jejich
ziskani a jak se vyhnout potencialnim uskalim. Zaroven se kniha zaméfuje na vyvoj

hypoteé&niho trhu v Cesku, poskytuje uziteéné rady pro zajemce o hypotéku a nabizi
praktické priklady z praxe.

Motivaci, ktera mé vedla k publikaci této knihy, byla absence podobného, pro
zajemce o téma financovani bydleni snadno dostupného, uceleného piehledu na
Ceském trhu.

VéFim, Ze v této knize si najde kazdy mnozZstvi praktickych nebo zajimavych
informaci, at' uz se jedna o zajemce o financovani vlastniho bydleni, finan¢niho
profesionala, studenta, nebo realitniho investora.

Kapitoly a podkapitoly této knihy jsou prakticky Cislované a pojmenovane, Ize se v ni
tedy snadno orientovat a rychle si najit prave to téma, které je pro vas zajimave.

1.2 Co je to hypotecni uvér?

Hypotecni uvér, Casto oznacovany jednoduse jako hypotéka, je druh dlouhodobého
uveéru, ktery poskytuje banka nebo jina finanéni instituce za ucelem financovani
koupé nemovitosti. Tento uvér je zajistén zastavnim pravem k nemovitosti, coz
znamena, ze v pripadé nesplaceni mize banka danou nemovitost prodat, aby
splatila svUj dluh. Hypote¢ni avér je popularni volbou pro lidi, ktefi chtéji financovat
bydleni, jelikoZz umozriuje rozlozit naklady na bydleni do mnoha let a pfitom vyuzit
vyhod relativné nizkych urokovych sazeb



Obrazek: ukazka listu viastnictvi nemovitosti se zapsanym zastavnim pravem
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1.3 Pro¢ si poridit vlastni bydleni pomoci hypotec¢niho tuvéru?

Investice do vlastniho bydleni je pro mnoho lidi nejen otazkou potreby, ale také

dlouhodobou finanéni strategii. Pofizeni vlastniho bydleni pfinasi fadu vyhod:

1. Finané€ni stabilita: Misto placeni najemného investujete do svého majetku.
Po splaceni hypotéky se stavate vlastnikem nemovitosti a nemusite se
obavat, Zze budete platit za bydleni ve stafi.

2. Rast hodnoty nemovitosti: Nemovitosti maji v dlouhodobém horizontu
tendenci zhodnocovat se, coz muze byt vyhodné, pokud se rozhodnete v
budoucnu nemovitost prodat.



3. Vytvoreni trvalého domova: Pofizeni vlastniho bydleni poskytuje stabilitu a
pocit jistoty, protoZze se nemusite obavat neCekaného vypovézeni smlouvy Ci
zmén podminek pronajmu.

4. Danové vyhody: Hypoteéni tvéry v Ceské republice pfinaseji moznost
odpoctu zaplacenych uroku od zakladu dané, coz mize pfinést dodate¢nou
usporu.

Na druhou stranu je dulezité zvazit vSechna rizika a peclivé planovat, aby hypotéka
nevedla k finanénim problémdam.

Kapitola 2: Historie hypoteéniho financovani v Cesku a ve svété

2.1 Historie hypoteéniho financovani ve svété

Starovéké koreny: Historikové vystopovali pavod hypote¢nich smluv az do obdobi
vlady perského krale Artaxerxa v 5. stoleti pf. n. I.

Rimska Fise
formalizovala a dokumentovala pravni proces zastaveni zastavy za pujcky.

Verejni bankéfi, znami jako mensarii, poskytovali puj¢ky a uctovali dluznikiim uroky,
pfiemz jako zastavu pouzivali nemovitosti nebo osobni majetek. Existovaly tfi typy
zastav:

Fiducia: Vlastnictvi i drzeni byly pfevedeny na véfitele az do splaceni dluhu.
Pignus: Dluznici si ponechali vlastnictvi, ale ztratili drzeni a mozZnost uzZivani
majetku.

e Hypotheca: Dluznici si ponechali jak vlastnictvi, tak i drzeni, zatimco splaceli
dluhy.

Vyvoj v Anglii a Americe: V Anglii vznikl koncept hypoték kolem roku 1190 a
rozSifil se po celém zapadnim svété.

VIny imigrantl v Americe na konci 19. a zaCatku 20. stoleti zvySily potfebu hypoték a
dostupného bydleni. Hypotéky na pfelomu stoleti byly odliSné od dnesnich, ale
postupné se vyvinuly v dlouhodobé pujcky.

Americka hypotecni historie: Prvni skuteéné hypotecni pjcky v Americe byly
poskytnuty po zaloZeni prvni komeréni banky v roce 1781. Novy systém smény



bankovek, vladni zasahy a snizena odpovédnost bankéft formovaly americky
hypotecni trh.

2.2 Historie hypoteéniho financovani v Cesku

Za pfedchudce dneSnich hypotecnich bank, Ize na uzemi nasi republiky povazovat
Hypotecni banku Kralovstvi Ceského.

Hypotecni banka Kralovstvi Ceského byla prvni Ceskou uvérovou bankou, otevienou
v Praze 16. ledna 1865. Pozdéji byla pfejmenovana na Hypotecni banku Ceskou.
Zde jsou nékteré kliCové informace o této historické instituci:

e Zalozeni a ¢innost: Banka se zaméfovala na uvérovani zemédélcu, ktefi
potfebovali pljcky na nemovitosti. Vystavovala zastavni listy na pozemky a
nemovitosti. Patfila k nejstar§im a nejlépe hospodaficim bankam v Rakouské
monarchii. Jeji ¢innost byla zahajena s po¢atecnim jménim 77 tisic zlatych,
které se do konce roku podafrilo navysit na 4 820 869 zlatych.

e Sidla: Prvnim sidlem byla novostavba na Narodni tfidé 43, kde sidlili i jini
najemci. Prosperita banky umoznila v roce 1890 jeji prfestéhovani do vlastni a
daleko vétsi novorenesancéni budovy na Senovazném nameésti 13. Tato
lokalita byla strategicky zvolena pobliz plodinové burzy a obou prazskych
Zelezni¢nich nadrazi, aby byla blizko venkovskych klientd banky.

e Vyznam: Hypote¢ni banka Kralovstvi ceského hrala kliCovou roli v rozvoji
hypoteéniho trhu v Ceskych zemich. Jeji existence pfispéla k modernizaci
uveérového systému a umoznila lidem ziskat finanéni prostfedky na
nemovitosti a pozemky.

Tato banka byla jednim z prvnich kroku k vytvofeni stabilniho hypotecniho trhu v
Ceskych zemich, a jeji historie ma vyznamny dopad na sou&asny finanéni systém.

V obdobi prvni republiky a v mezivaleCném obdobi se hypoteéni uvéry v
Ceskoslovensku staly vyznamnym nastrojem pro financovani bydleni a rozvoje
nemovitosti.

Hypoteéni banky a spofitelny tehdy poskytovaly plj¢ky na nakup nebo vystavbu
nemovitosti, pficemz zastavou byly obvykle samotné nemovitosti.

Urokové sazby byly pomé&rné stabilni, adkoliv hospodarské krize, zejména velka
hospodarska krize v 30. letech, mély negativni dopad na schopnost dluznikd splacet
sveé zavazky.

V té dobé zacaly vznikat i prvni statni podptrné programy, které mély za cil usnadnit
pristup k bydleni a podpofit stavebni primysl. Hypotecni Gvéry hraly kli€ovou roli v
rozvoji mést a budovani infrastruktury, pfiCemz se postupné dale rozvijely pravni i
institucionalni ramce .


https://cs.wikipedia.org/wiki/Hypote%C4%8Dn%C3%AD_banka_Kr%C3%A1lovstv%C3%AD_%C4%8Desk%C3%A9ho

Obrazek: historicky hypotecni zastavni list
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2.3 Hypoteéni financovani v Cesku pied rokem 1989

V obdobi socialismu, tedy pfed rokem 1989 bylo hypotec¢ni financovani v
Ceskoslovensku prakticky neexistujici.

V tehdejSim centralné planovaném hospodafstvi byl bytovy fond pod spravou statu a
financovani bydleni se délo zcela jinymi zpUsoby. Lidé vétSinou bydleli ve statnich
nebo druzstevnich bytech, které byly pfidélovany podle riznych kritérii. Vystavba
rodinnych domu byla omezena na malé skupiny obyvatel, které si je mohly dovolit
financovat vlastnimi prostredky.

HypotecCni uvéry nebyly béZnou praxi, protoZze banky v socialistické éfe nefungovaly
podle trznich principu. Navic vlastnictvi nemovitosti nebylo pro vétSinu obyvatelstva
prioritou kvlli omezenym moznostem soukromého vlastnictvi a relativné nizkym
nakladim na bydleni v pronajmu.

2.4 Hypotecni trh po roce 1989: Transformace a liberalizace

Po roce 1989, kdy doslo k zasadnim politickym a ekonomickym zménam, se oteviela
cesta k trznimu hospodafrstvi a privatizaci. S rozvojem trznich mechanismu se
zacalo formovat i bankovnictvi, v€etné oblasti hypote¢nich uvérd. Privatizace
bytového fondu a postupna zména pfistupu k vlastnictvi nemovitosti vedla k rlistu
poptavky po financovani bydleni.

Prvni hypote¢ni uvéry za€aly banky nabizet pocatkem 90. let. V té dobé Slo o novy a
neznamy financni produkt, jehoz podminky byly ¢asto nevyhovuijici pro vétsinu
obyvatel. Urokové sazby byly velmi vysoké a kritéria pro schvaleni uvéra pfisna. V
tomto obdobi doslo k rozvoji pravniho ramce, ktery se pfizplsoboval zapadnim
standardum, a zaroven k postupné stabilizaci finan¢niho sektoru.

2.5 Vyvoj hypoteéniho financovani od vstupu Ceska do EU

Vstup Ceské republiky do Evropské unie v roce 2004 pfinesl zasadni zmény v
oblasti hypote¢niho financovani. Diky ekonomické stabilizaci, integraci do
evropského trhu a poklesu urokovych sazeb se hypote€ni uvéry staly dostupné;si
pro SirSi vefejnost. Banky zaCaly nabizet rizné typy uveéra a rozsifily své portfolio o
flexibilni produkty, jako jsou hypotéky s variabilni Urokovou sazbou nebo moznosti
refinancovani.

Hypotecni trh zacal zaznamenavat rychly rist, podporeny rostouci ekonomikou a
zvysSenou poptavkou po bydleni, zejména v hlavnich méstech jako Praha a Brno.
Zaroven se zacaly vyvijet nové produkty, jako jsou hypotéky pro mladé a neucelové
uvéry (americké hypotéky).
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2.4 Soucasna situace na trhu hypotecnich uvéru

Dnes je hypotec¢ni financovani béznou praxi a kliCovym prvkem pfi pofizovani
bydleni.

Hypotecni uveéry se staly velmi konkuren¢nim produktem, kdy banky nabizeji fadu
rdznych sazeb, fixaénich obdobi a specialnich nabidek. Ceska narodni banka (CNB)
hraje vyznamnou roli v regulaci trhu, napfiklad prostfednictvim omezeni na
maximalni vysi hypotéky vuci hodnoté nemovitosti (LTV) i pfisnych kritérii pro
hodnoceni bonity Zadateld.

V poslednich letech doslo k vyraznému narastu cen nemovitosti, coz spolu s rlstem
urokovych sazeb predstavuje novou vyzvu pro mnoho domacnosti, které hledaji
financovani bydleni. | pfesto zUstavaji hypotéky klicovym nastrojem pro financovani
vlastniho bydleni.

V Cesku v souéasné dobé puisobi né&kolik bank, které nabizeji hypote&ni uvéry. Mezi
hlavni hypotecCni banky patfi:

1. Ceska spofitelna — jedna z nejvétsich bank v Cesku, nabizi Sirokou $kalu
hypotecnich produktd.

2. Komeréni banka — vyznamny hrac na trhu hypoték, poskytuje rizné druhy
hypote¢nich uveéra.

3. CSOB Hypoteéni banka — specializovana banka na hypotéky, je sougasti
skupiny CSOB.

4. CSOB - vedle CSOB Hypoteé&ni banky poskytuje CSOB hypotéky také pfimo.

5. Raiffeisenbank — nabizi rizné hypotecni produkty véetné refinancovani.

6. UniCredit Bank — aktivni poskytovatel hypote€nich Uvéru s riznymi fixaCnimi
obdobimi.

7. Moneta Money Bank — dynamicky rostouci banka s nabidkou hypote¢nich
avéra a refinancovani.

8. Fio banka — nabizi konkurencni hypotéky s nizkymi poplatky.

9. mBank — mensi, ale popularni banka, ktera nabizi hypotéky bez poplatkt za
zpracovani.

10.Air bank — banka ze skupiny PPF , ktera si zaklada na jednoduchosti a
srozumitelnosti sluzeb

11.Oberbank - poskytuje uvéry v EUR a je schopna pfijmout zastavy na
Slovensku, v Rakousku a Némecku.

Tyto banky poskytuji rizné typy hypoték véetné ucelovych hypoték na bydleni,
refinancovani, americkych hypoték a dalSich typa uvérd spojenych s nemovitostmi.
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Kapitola 3: Typy hypotecnich uvéru

Hypoteéni ivéry nejsou univerzalnim produktem, ale maji rizné varianty podle
ucelu, typu nemovitosti, vySe uvéru a dalSich specifik. Kazdy typ hypotéky nabizi
rizné vyhody a je vhodny pro rlizné situace. V této kapitole se podivame na hlavni
typy hypotecnich uvérd na ¢eském trhu.

3.1 Klasicka hypotéka

Klasicka hypotéka je nejéastgji vyuzivanym hypote&nim Gvérem v Cesku. Je to
ucelovy uvér, coz znamena, ze prostfedky musi byt pouzity na pofizeni nemovitosti k
bydleni. Tento typ uvéru je zajistén zastavnim pravem k dané nemovitosti, coz
umoznuje poskytovateli uvéru, aby v pfipadé nesplaceni nemovitost prodal a dluh z
ni pokryl. Zadatel se zpravidla podili na financovani ugelu Gvéru i vliastnimi zdroji,

viz dale v knize ukazatel LTV

e Pouziti: Koupé bytu, rodinného domu, stavebniho pozemku. Vystavba nebo
rekonstrukce nemovitosti. Vyporadani spoleéného jméni manzell po
rozvodu.Vyporadani dédictvi.

Splatnost: Typicky od 5 do 30 let, ojedinéle delSi splatnosti 35-40 let.

v v

urokl z dani.

3.2 Americka hypotéka (neucelova hypotéka)

Americka hypotéka je neucelovy hypoteéni uvér, coz znamena, Ze prostfedky z
uveéru Ize pouZzit na jakykoliv u€el — od rekonstrukce nemovitosti po financovani
podnikani nebo jiné osobni potfeby. Podobné jako u klasické hypotéky je i zde uvér
zajistén zastavnim pravem k nemovitosti.

e Pouziti: Libovolné, véetné refinancovani stavajicich zavazku.
e Splatnost: Obvykle kratSi nez u klasické hypotéky, max. do 20 let.
e Nevyhody: VySSi urokové sazby nez u klasické ucelové hypotéky.

3.3 Hypotéka pro mladé

Hypotéka pro mladé je specialnim typem hypotéky ur€enym pro lidi do 36 let. Cilem
tohoto produktu je podpora mladych rodin pfi pofizovani prvniho bydleni. V
nékterych pfipadech mize byt spojena s vyhodnéjSimi podminkami, jako jsou nizsi
urokové sazby nebo delSi doba splatnosti.

v v

hodnoté nemovitosti).
e Podminky: Vék do 36 let, nékdy omezeni na urCitou vysi pfijmu.
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3.4 Refinancovani hypoteéniho uvéru, konsolidace

Refinancovani hypote€niho uvéru znamena, Ze dluznik uzavie novou hypotec¢ni
smlouvu, v ramci které splati stavajici uvér. Cilem refinancovani je obvykle ziskat

zména typu urokové sazby.

e Kdy refinancovat: Refinancovani je nej¢astéji vyuzivano pfi konci fixace
urokové sazby, kdy muze banka zménit arokové podminky. V tomto okamziku
muze klient bez sankci prejit k jiné bance, ktera nabidne vyhodné;jsi urokové
podminky.

e Vyhody refinancovani: NizSi urokova sazba, niz§i mésicni splatky,
flexibilnéjsi podminky (napfiklad moznost mimofadnych splatek).

e Rizika refinancovani: Pokud dojde ke zhorSeni podminek na hypote¢nim
trhu, muze refinancovani pfinést vy3$Si urokové sazby. Dulezité je také zvazit
vSechny poplatky spojené s refinancovanim, v€etné nakladu na odhad
nemovitosti nebo poplatkll za nové smlouvy.

Konsolidace uveérl je proces, pfi kterém klient slou¢i nékolik rdznych avéru
(napfiklad hypotecni uvér, spotfebitelské uvéry, kreditni karty) do jednoho nového
uveéru. Cilem konsolidace je ziskat lepSi pfehled o finan¢ni situaci a ¢asto i snizit
mésiéni splatky diky nizSimu uroku nebo delSi splatnosti.

e Vyhody konsolidace: Jeden uvér misto nékolika, niz§i mésiéni splatky, nizsi
celkové uroky, lepsi prehled o zavazcich.

e Rizika konsolidace: Konsolidace muze vést k delSimu splaceni dluhu, coz
zvysuje celkové naklady na uroky. Zaroven je dalezité si uvédomit, ze
konsolidace neznamena odstranéni dluhu, ale jejich slou¢eni do jednoho
vétsiho zavazku.

3.5 Hypotéka na druzstevni byt

Hypotéka na druzstevni byt se liSi od klasické hypotéky, protoZe v pfipadé
druzstevniho vlastnictvi nevlastnite pfimo konkrétni bytovou jednotku, ale pouze
Clensky podil v druzstvu, coz omezuje moznosti zastavy. Banky proto nabizi
specialni typy hypotecnich uvéru, které umoznuji financovani koupé druzstevniho
bytu.

V praxi se vyskytuji obecné dva scénare financovani druzstevniho bytu.

Prvni moznosti je poskytnout bance do zastavy jinou nemovitost v dostatecné
hodnoté a hypotecni uvér Cerpat za ucelem koupé druzstevniho podilu.
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Druhou moznosti je pak tzv. Pfedhypote¢ni uvér, kdy zpravidla na zakladé
prohlaseni bytového druzstva o moznosti pfevodu bytové jednotky do osobniho
vlastnictvi do jednoho roka, banka financuje kupni cenu a nasledné po pfevodu
bytové jednotky do osobniho vlastnictvi, vezme byt do zastavy.

Pouziti: Koupé druzstevniho bytu.
Vyhody: MoZnost financovani koupé druzstevniho bydleni, i kdyz byt
nevlastnite primo.

Mg viiv s

e Nevyhody: SlozitéjSi podminky zastavy, vySSi riziko pro banku.
3.6 Generacni hypotéka

Generacni hypotéka je typ dlouhodobého uvéru, ktery umozriuje rozdélit splaceni
mezi vice generaci. Tento produkt je navrzen tak, aby dluznik mohl splacet hypotéku
po delSi dobu, a pokud neni uvér zcela splacen béhem Zivota prvniho dluznika,
muze jej pfevzit potomek Ci dalsi ¢len rodiny. Generaéni hypotéka tak mize usnadnit
pofizeni drazSi nemovitosti, protoZze mésicni splatky mohou byt nizsi diky delSi dobé
splaceni. Tento typ uvéru vSak pfinasi zavazek, ktery muze prechazet na budouci
generace, a proto je dulezité peclivé zvazit, zda je tato forma financovani pro rodinu
vhodna.

3.7 Hypotéky s fixaci vs. variabilni urokova sazba

Urok je cena, kterou platite za pGjéeni penéz od banky. Vyse troku u hypoteéniho
uveéru zavisi na nékolika faktorech, v€etné vasi bonity, typu Uvéru a délky fixace
urokové sazby. Uroky jsou zpravidla vyjadfeny v roénim procentu (tzv. drokova
sazba) a jsou aplikovany na nesplaceny zustatek uvéru.

Klienti si mohou vybrat mezi fixaci urokové sazby na urcitou dobu (napf. 3, 5 nebo
10 let) nebo variabilni urokovou sazbou, ktera se méni v zavislosti na vyvoji trhu.
Kazda z téchto moznosti ma své vyhody a nevyhody.

e Fixni sazba: Stabilni splatky po dobu fixace, bez ohledu na vyvoj trznich
aroku.

e Variabilni sazba: Moznost tézit z poklesu urokovych sazeb, ale zaroven
riziko jejich rastu.
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Kapitola 4: Proces ziskani hypotecniho uvéru

Ziskani hypotecniho uvéru je sloZity proces, ktery vyZaduje dobrou pfipravu a
splnéni fady podminek. V této kapitole se podivame na jednotlivé kroky, které vas
dovedou od prvotni pfipravy az po €erpani uveéru.

4.1 Prvotni priprava: Co musite védét, nez zacnete

Pfed podanim zadosti o hypote¢ni uvér je dulezité dukladné zvazit své finanéni
moznosti. Mezi klicové faktory patfi vySe pfijmu, vydaje a uspory, které budete
potfebovat na pokryti alespor ¢asti ceny nemovitosti (napf. 20 % hodnoty
nemovitosti jako akontaci). Je také vhodné zvazit, zda je hypotecni uvér pro vas
dlouhodobé udrzitelny.

e Priprava rozpoctu: Sectéte vSechny své pfijmy a vydaje a zvazte, jakou
mésiéni splatku si mazete dovolit.

e Uspory: Banky obvykle vyzaduiji, aby zadatel mé&l alespori 10—-20 % ceny
nemovitosti ve vlastnich zdrojich.

4.2 Kritéria pro schvaleni hypotéky (pfijmy, bonitni hodnoceni, zastava)
Banky pfi schvalovani hypotéky hodnoti nékolik faktoru:

e Prijmy: VySe pravidelnych pfijmu, ¢asto se vyzaduje dolozeni minimalné
Sestimésicni historie. Zaméstnanci dokladaji pfijem vyplatnimi paskami
(respektive na pfislusném bankovnim formulafi), podnikatelé darfiovym
pfiznanim.

e Bonita: Banka hodnoti vasi schopnost splacet uvér, coz zahrnuje nejen vase
prijmy, ale i soucasné zavazky a celkovou finanéni situaci.

e Zastava: Nemovitost, kterou budete kupovat, slouzi jako zajisténi uvéru.
Hodnota nemovitosti je urena odhadem znalce a obvykle nemuzete pujcit
vice nez 80-90 % jeji hodnoty.

4.3 Kroky k ziskani hypotéky: Od podani zadosti po podpis smlouvy
Proces zadosti o hypotéku zahrnuje nékolik kroku:

1. Predbézny odhad a schvaleni: Pfed podanim zadosti si nechte zpracovat
orientaCni kalkulaci na zakladé vasich financnich moznosti.

2. Podani zadosti: Po vybrani banky podate zadost o uvér spolu s potfebnou
dokumentaci.

3. Odhad nemovitosti: Banka posle svého odhadce, ktery zpracuje posudek o
hodnoté nemovitosti.

4. Schvaleni uvéru: Banka na zakladé vasi bonity a hodnoty zastavy rozhodne
o schvaleni uvéru.
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5. Podpis smlouvy: Po schvaleni uvéru podepiSete smlouvu s bankou a
muzete zacit Cerpat uver.

4.4 Role hypote€niho poradce a banky, metodické vyjimky

Hypotecni poradci mohou sehrat kliCovou roli pfi vybéru a vyjednavani hypotéky.
Jejich ukolem je najit pro klienta nejlepsi moznou nabidku, sjednat podminky a
pomoci s administrativou. Zcela zasadni pro klienta pak mize byt role hypote¢niho
specialisty v pfipadech, kdy proces vyfizeni hypotéky narazi na néjaky zadrhel.
Klientova situace z divodu napfiklad zhorSené bonity, horSi kreditni historie,
néjakého specifika, nebo rizika financované nemovitosti atd., mize velmi ¢asto
vyzadovat individualni pfistup a schvaleni takzvané metodické vyjimky v
hypote¢nim centru, nebo centrale dané banky. Metodiky, (tedy interni pfedpisy a
postupy) a tedy i pravidla pro metodické vyjimky se napfi¢ bankami liSi a klient,
pokud neni sam profesionalem, nema Sanci se v nich orientovat. Pokud by se do
vyfizeni hypotéky klient pustil v takovém specifickém pfipadé sam, jeho snaha zde
Casto muze skoncit. Banky samoziejmé také maiji k dispozici své vlastni bankovni a
hypoteéni poradce, ale ti obvykle nabizi pouze produkty dané banky.

4.5 Prabéh €erpani hypotecniho Gvéru

Po podpisu hypotecni smlouvy nasleduje faze €erpani uvéru, ktera mize probihat
nékolika zplisoby v zavislosti na typu nemovitosti a ucelu hypotéky. Cerpani
hypotéky probiha v souladu s podminkami uvedenymi ve smlouvé a obvykle se déli
na nékolik casti.

e Jednorazové ¢erpani: Pokud kupujete hotovou nemovitost (byt nebo dim),
penize jsou obvykle uvolnény jednorazoveé. Banka prfevede celou Castku na
ucet prodavajiciho nebo do advokatni uschovy po splnéni vSech smluvnich
podminek.

e Postupné cerpani: Pri vystavbé nemovitosti nebo rekonstrukci muze banka
uvolfiovat finan¢ni prostfedky postupné, na zakladé konkrétnich stavebnich
etap. V tomto pfipadé muaze byt vyZzadovana opakovana kontrola odhadu a
splnéni dalSich podminek, jako je dolozeni faktur nebo fotodokumentace.

e Podminky pro €erpani: Banka Casto stanovuje rizné podminky pro uvolnéni
finan¢nich prostfedku, napfiklad dolozeni kupni smlouvy, zapsani zastavniho
prava do katastru nemovitosti, nebo doklady o uhrazeni ¢asti kupni ceny z
vlastnich zdroja.

4.6 Druhy splatek a jejich struktura

Existuje nékolik zpusobd, jak splacet hypote¢ni uvér. Vybér zplsobu splaceni
ovliviuje nejen vysi mésicnich splatek, ale také celkovou Castku, kterou zaplatite za
uver.
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e Anuitni splatky: Jedna se o nejbé&znéjsi typ splaceni, pfi kterém klient plati
kazdy mésic stejnou Castku. ZpoCatku se vétsi Cast splatky vztahuje na uroky
a menSi ¢ast na jistinu, tedy na splaceni samotného uvéru. Postupem Casu se
tento pomér méni a ke konci splacite vice jistiny a méné uroku.

e Progresivni splatky: Tento typ splaceni umoznuje zacit s nizsimi splatkami,
které se postupné zvySuji. Tento model je vhodny pro lidi, ktefi oekavaji rust
pfijmU v budoucnosti.

e Degresivni splatky: Opacny model k progresivnim splatkam, kdy klient
zacina s vysSimi splatkami, které se postupné snizuji. Tento typ je vhodny pro
lidi, ktefi maji zpoCatku vySsi pfijmy a oCekavaji jejich pokles.

4.7 Nejcastéjsi chyby pri zadosti o hypotéku a jak se jim vyhnout

Chyby pfi zadosti o hypotéku mohou mit zavazné nasledky, v€etné zamitnuti uvéru
nebo nevyhodnych podminek. Nékterym Castym chybam se Ize snadno vyhnout,
pokud je zadatel pfedem dobfe pfipraven.

e Nedostate¢na priprava: PfiliS Casto se stava, Zze Zadatelé podceni pfipravu
pfed Zzadosti o hypotéku, jako je nedostatecna kontrola financni situace, nebo
podcenéni vySe nakladl spojenych s koupi nemovitosti (dan z nabyti, pravni
sluzby, poplatky za odhad).

e Podcenéni bonity: Mnoho zadatell zapomina, ze banky hodnoti nejen
pfijem, ale i zavazky, jako jsou jiné uveéry, leasing nebo kreditni karty.
Nedostatecné feseni zavazkl pred zadosti muze vést k odmitnuti.

e Podani zadosti v nevhodnou dobu: Pokud mate zaznam v registru dluznika,
je dulezité prfed podanim zadosti pockat, az bude vas zaznam smazan, nebo
dluh zcela vyfeSen.

o Nedostateéné porovnani nabidek: Podani Zadosti u prvni banky, ktera vam
poskytne nabidku, muze byt chybou. Je vhodné porovnat vice nabidek od
riznych instituci nebo vyuzit hypote¢niho poradce.

Kapitola 5: Uskali hypoteéniho financovani

Hypotecéni financovani, ackoliv je pro mnoho lidi kliCovym zplsobem, jak si pofidit
vlastni bydleni, s sebou nese nékolik uskali. Tato uskali mohou byt ovlivnéna jak
makroekonomickymi faktory, tak i individualni financni situaci klienta. V této kapitole
se zaméFfime na hlavni oblasti rizik spojenych s hypotecnimi uvéry.
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5.1 Urokové sazby: Jak se méni a proé

Urokové sazby piedstavuji zakladni prvek, ktery vyrazné ovliviiuje vysi splatek
hypote&niho uvéru. Urokova sazba se odviji od nékolika faktor(:

e Ménova politika centralni banky: Ceska narodni banka (CNB) ma zasadni
vliv na vysi urokovych sazeb prostfednictvim svych ménovych nastroju. Kdyz
centralni banka zvySuje své zakladni urokové sazby, hypoteCni sazby obvykle
rostou. Naopak, pokud dochazi ke snizovani urokovych sazeb CNB, banky
maji tendenci zlevihovat i hypote€ni uvéry.

e |Inflace: Pokud inflace roste, centralni banka muze reagovat zvySenim
urokovych sazeb, aby omezila nadmérnou spotfebu a sniZila poptavku po
uveérech.

e Konkurenéni tlak mezi bankami: Banky si mezi sebou konkuruji a mohou
nabizet vyhodnéjSi sazby, aby pfilakaly vice klientl. Toto konkurenéni
prostfedi mize doasné stlacit urokové sazby.

e Individualni rizikovy profil klienta: VySe urokové sazby také zavisi na
bonité klienta, tedy jeho schopnosti splacet uvér. Klienti s vySSimi pfijmy a
stabilni financni historii obvykle dosahuji na lepsSi sazby.

5.2 Rizika spojena s fixaci urokové sazby

Fixace urokové sazby nabizi klientovi jistotu, Ze jeho urokova sazba a tedy i vysSe
mésicni splatky zustane po urcitou dobu stejna. | kdyz je fixace v mnoha pfipadech
vyhodna, pfinasi s sebou urcita rizika:

e Vyssi sazby po konci fixace: Po uplynuti doby fixace muze dojit k
vyraznému zvysSeni urokové sazby, coz vede k vy§Sim meésicnim splatkam.
Toto riziko je obzvlasté patrné, pokud doslo k nartstu trznich urokovych
sazeb béhem obdobi fixace.

e Fixace na dlouhou dobu: Néktefi klienti voli dlouhou dobu fixace (napf. 10
let), aby si zajistili nizké sazby. AvSak pokud béhem této doby dojde ke
snizeni trznich sazeb, klient zUstava vazan vyssi sazbou, coz znamena, ze
nemuze vyuzit vyhodu nizSich aroku.

e Poplatky za zménu fixace: Pokud chce klient zménit podminky hypotéky
béhem doby fixace, napfiklad pfedCasné splatit Gvér nebo refinancovat, banky
mohou ucétovat pomérné vysoké poplatky, které mohou znevyhodnit flexibilitu
klienta.

5.3 Problémy s bonitou klienta a jak je reSit
Bonita klienta, tedy jeho schopnost splacet avér, je jednim z hlavnich faktoru, které

ovliviiuji schvaleni hypotéky a jeji podminky. Nizka bonita mize byt ddvodem pro
zamitnuti Zadosti o hypotéku nebo pro nabidku vySSich urokovych sazeb.
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o Nizké prijmy: Pokud klient nema dostateCné vysoké pfijmy vzhledem k vysi
hypotéky, muze banka uvér odmitnout nebo snizit poZadovanou ¢astku.
Resenim miize byt spoludiuznik s vy3$imi pfijmy nebo snizeni vyse
pozadovaného uveéru.

e Vysoka zadluzenost: Pokud ma klient jiZ mnoho jinych finan&nich zavazku
(napfiklad spotfebitelské uvéry), mize to negativné ovlivnit jeho schopnost
splacet hypotéku. ReSenim mize byt konsolidace dluhti, &mz se snizi
mésicni zatizeni klienta.

e Spatna kreditni historie: Klienti s negativnimi zaznamy v uvérovych
registrech maji vyrazné ztizeny pfistup k hypote&nim avérdm. V takovém
pfripadé je dulezité pracovat na zlepSeni Uvérové historie pfed zadosti o
hypotéku, napfiklad splacenim vSech zavazku véas.

5.4 Dopady nesplaceni hypotéky: Exekuce, drazba nemovitosti

Nesplaceni hypote¢niho uvéru mize mit zavazné disledky, které mohou vyustit az
ve ztratu nemovitosti. Banky obvykle nabizeji nékolik kroku k feSeni situace pred tim,
nez pfistoupi k exekuci.

e Vstiicné kroky banky: V pfipadé kratkodobych problémi mohou banky
nabidnout odklad splatek nebo restrukturalizaci uvéru. Pokud vSak klient
dlouhodobé nesplaci, banka muze zacit podnikat kroky k vymahani dluhu.

e Exekuce a drazba: Pokud klient i pfes nabidky banky nepokracuje ve
splaceni, maze dojit k exekuci, kdy je nemovitost zabavena a nasledné
prodana v drazbé. Vynos z drazby jde na uhrazeni dluhu, ale klient mUze pfijit
o stfechu nad hlavou a ve vyjimecnych pfipadech zustava dluzen i po prodeji
nemovitosti, pokud vytézek nepokryje cely uvér.

5.5 Predcasné splaceni hypotéky: Poplatky a naklady

PfedCasné splaceni hypotéky (tedy mimo obdobi konce fixace urokové sazby v
pripadé uveéru s fixni sazbou) maze byt pro nékteré klienty vyhodné, napfiklad pokud
chtéji refinancovat uvér s lepSimi podminkami nebo pokud maji k dispozici vétsi
finanéni prostiedky.

Od zafi 2024 plati v Ceské republice nova pravidla tykajici se poplatk za predéasné
splaceni hypoteéniho uvéru. Klienti mohou splatit svou hypotéku pfedCasné s
podminkami, které zohlednuji administrativni a realné naklady banky. Podle novych
pravidel je ale poplatek za pfed€asné splaceni vyrazné omezen.

Napfiklad pokud klient splati hypotéku ve vysi 2 miliony korun pred koncem fixacniho
obdobi, banka mize uctovat pouze naklady spojené s administraci pfed€asného
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splaceni a pfipadné ztraty z investovani prostfedkul, coz Cini zpravidla v Fadech
stokorun az tisicikorun. Maximalni limit téchto nakladl je 1 % z prfedasné splacené
Castky, avSak nejvyse 50 000 K¢.

Priklad:

e Hypotecni uvér: 2 000 000 K&
e PredCasné splaceno: 1 000 000 K¢
e Maximalni poplatek: 1 % z 1 000 000 K¢ = 10 000 K¢&

Pokud ale skute¢né naklady banky jsou nizsi (napf. 5 000 K¢&), banka mize uctovat
pouze tuto niZsi ¢astku. Celkoveé naklady pro klienta zavisi na konkrétnich nakladech
banky, ale nepfesahnou vySe zminéné limity.

e Strategie pred¢asného splaceni: Klienti by méli zvazit, zda je vyhodné
splatit hypotéku dfive. Pokud jsou urokové sazby nizké, maze byt finanéné
vyhodné&jSi udrzet hypotéku a investovat volné prostredky do jinych
vynosnéjSich produktu.

Kapitola 6: Financovani bydleni: Moznosti mimo hypotec¢ni uvér

| kdyz hypote&ni uvér je nej¢astéjSim zplsobem financovani bydleni, neni jedinou
dostupnou moznosti. V této kapitole se zaméfime na dalSi varianty, které mohou byt
vhodné pro rizné typy klientl nebo specifické situace. Od stavebniho spofeni az po
alternativni formy financovani.

6.1 Stavebni spofreni a uvér ze stavebniho sporeni

Stavebni spoteni je v Ceské republice popularnim zpGsobem, jak dlouhodobé spofit
na bydleni. Nabizi vyhody statni podpory a relativhé nizkych urokovych sazeb.

e Sporeni s podporou statu: Klienti, ktefi uzaviou smlouvu o stavebnim
spofeni, mohou ziskat statni podporu ve vysi az 2 000 K¢ ro¢né, pokud splni
podminku ro¢niho vkladu (aktualné minimalné 20 000 K¢&). Tento produkt
slouzi nejen jako spofeni, ale zaroven jako moznost ziskani vyhodného uvéru
na bydleni.

e Uvér ze stavebniho sporeni: Po uplynuti urgité doby spofeni (obvykle 2—6
let) ma klient narok na tzv. radny uvér ze stavebniho spofeni. Tento uvér ma
garantované podminky a pevnou urokovou sazbu, ktera byva nizsi nez u
béznych spotfebitelskych uvéru.
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e Preklenovaci uvér: V pripadé, ze klient potfebuje finance dfive, nez dosahne
na fadny uvér ze stavebniho spofeni, muze vyuzit preklenovaci uvér. Tento
uveér slouzi k preklenuti doby, nez klient naspofi dostateCnou ¢astku.

6.2 Spotrebitelsky uvér

Spotfebitelské uvéry jsou dalSi moznosti, jak financovat pofizeni nebo rekonstrukci
nemovitosti. Na rozdil od hypotéky nejsou zajistény nemovitosti a mohou mit méné
pfisné podminky pro schvaleni.

e Vyhody spotiebitelskych avéru: Hlavni vyhodou spotfebitelskych averua je
jejich rychlost a flexibilita. Neni potfeba zajistovat uvér nemovitosti, coz
zjednodusSuje proces schvalovani. Navic mohou byt vhodné pro mensi Castky,
napfiklad na rekonstrukce nebo vybaveni domacnosti.

e Nevyhody: Nevyhodou je vSak vySSi urokova sazba ve srovnani s
hypote¢nimi avéry a kratSi doba splatnosti. Splatky tedy mohou byt vy$Si, coz
zvySuje mésicni financni zatéz.

e Ugelovy a netuéelovy tvér: Spotrebitelské tvéry mohou byt udelové (uréené
konkrétné na bydleni) nebo neudelové (Ize je pouzit na cokoliv). Ugelové
uvéry byvaji levnéjsi, protoze banka ma vétsi kontrolu nad tim, jak jsou
prostfedky vyuZzity.

6.3 Kombinace hypotec¢niho a uvéru ze stavebniho sporeni

V nékterych pfipadech je mozné kombinovat hypote¢ni uvér s uvérem ze stavebniho
sporeni. Tato varianta muze pfinést zajimavé vyhody, zejména pokud klient
potfebuje vysSi Castku nebo ma vyhodné podminky stavebniho spofeni.

e Kombinace vyhod: Hypotecni Uvér mize poskytnout vyssi ¢astku na
pofizeni nemovitosti, zatimco stavebni spofeni mize byt pouzito na nasledné
rekonstrukce nebo upravy. Klient tak muze vyuzit vyhod nizSich urokovych
sazeb u hypotéky a sou€asné garantované podminky uvéru ze stavebniho
sporeni.

e Dvoji zavazky: Nevyhodou této kombinace je nutnost splacet dva uvéry
zaroven, coz zvySuje mésicni finan¢ni zatizeni. Je tedy dulezité peclivé
naplanovat splatkovy kalendar a zohlednit dlouhodobou finanéni situaci.

6.4 Financovani nemovitosti realitnim developerem
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V oblasti nemovitosti je bézné, Ze developerské spolecnosti ziskavaji financovani na
vystavbu prostfednictvim bankovnich uvért. Tento model umozriuje developerim
realizovat rozsahlé projekty, aniz by museli financovat celou stavbu vlastnimi
prostfedky. Zajimavou variantou, ktera se stale Castéji vyskytuje na ceském trhu, je
moznost financovani pfimo od developerské spolecnosti, ktera jizZ ma poskytnuty
bankovni uvér na vystavbu.

Princip financovani od developera

V tomto modelu se developer zavaze k vystavbé nemovitosti, pfiCemz financovani je
zajisténo kombinaci jeho vlastnich zdroji a uvérd od banky. Zajemci 0 nemovitosti
maji moznost zakoupit byt nebo diim jesté pred dokon¢enim projektu. Platba za
nemovitost byva rozloZzena do nékolika splatek podle pribéhu vystavby. Tento typ
financovani byva vyhodny pro obé strany:

e Developer ziskava stabilni finan¢ni toky od zajemcu jesté pfed dokoncenim
projektu.

e Kupujici maji moznost ziskat nemovitost za zvyhodnénou cenu, protoze pfi
predprodeji byvaji ceny €asto niz8i nez po dokonceni vystavby.

Struktura developerského financovani a platby

Financovani od developera obvykle probiha v nékolika fazich. Platby kupujiciho jsou
Casto rozlozené takto:

e Rezervacni poplatek — Prvni platba, ktera zajiStuje zajemci rezervaci
konkrétni jednotky.

e Postupné platby — DalSi splatky jsou spojeny s dosazenim kli€ovych milnika
ve vystavbé, jako je hruba stavba, dokonceni interiéru, kolaudace apod.

e Doplatek pri prevzeti nemovitosti — Konec¢na platba je obvykle provedena
pfi dokonceni a pfedani nemovitosti.

Kupujici tak financuje ¢ast ceny postupné, zatimco developer ¢erpa uvér na
vystavbu od banky, coZ umozniuje plynulé financovani projektu.

Vyhody a nevyhody pro kupujiciho
Vyhody:

e Nizsi cena: Kupuijici ¢asto plati niz§i cenu pfi pfedprodeji, coz muze byt
vyhodné pfi rostoucich cenach nemovitosti.

e Lepsi podminky financovani: Néktefi developefi mohou nabidnout
flexibilni splatkové kalendare.

e Jistota rezervace: Kupujici ma jistotu, Ze si zarezervuje jednotku dle svych
preferenci, at' uz se jedna o vybér patra, orientace bytu nebo dispozic.

23



Nevyhody:

e Riziko nedokonceni projektu: V pfipadé, ze developer narazi na problémy s
financovanim nebo s dokonéenim projektu, muze to pro kupujiciho znamenat

komplikace.
e Zavislost na vyvoji projektu: Kupuijici je Casto vazan na harmonogram
vystavby, coZz mize znamenat prodlouzeni terminu dokonceni.

Rizika developerského financovani

Vzhledem k tomu, Ze developer sam financuje vystavbu prostfednictvim bankovniho
uvéru, kupujici by si mél byt védom nasledujicich rizik:

o Urokové sazby developerského uvéru: Pokud developer &erpa Uvér s
proménlivou urokovou sazbou, mohou se zmény na finan¢nich trzich
promitnout do ceny nemovitosti.

e Problémy s dokoncéenim projektu: V pfipadech, kdy developer neni
schopen splacet svilj uvér nebo narazi na jiné finanéni problémy, maze dojit
ke zpozdéni ¢i uplnému zastaveni vystavby.

Jak se chranit pri financovani od developera

Pro kupuijici je dulezité se chranit pfed potencialnimi riziky. Zde jsou nékteré kroky,
které mohou pomoci:

e Pecliva kontrola developera: Provérte finan¢ni stabilitu a historii developera,
vCetné dokoncéenych projektu.

e Uzavreni smlouvy s pravnikem: Vzdy je dobré mit smlouvu o koupi
nemovitosti pfipravenou ¢i ovéfenou odbornikem, aby bylo zajisténo, Ze jsou
vase zajmy chranény.

e Dohoda o zalohach: Zkontrolujte, jakym zplsobem jsou stanoveny splatky a
zda jsou penize klienta chranény do doby dokonc&eni projektu.

6.5 Alternativni formy financovani (crowdfunding, investi€éni fondy)

Vedle tradi¢nich finan¢nich produktt se v posledni dobé objevuiji i alternativni
zpusoby, jak financovat bydleni. Tyto formy jsou méné bézné, ale pro nékteré klienty

mohou byt zajimavé.

e Crowdfunding: Jedna se o relativné novy zpUsob financovani, kdy vétsi
pocet jednotlivcu pfispiva mensimi Castkami na realizaci projektu. V oblasti
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nemovitosti se crowdfunding ¢asto pouziva na developerské projekty, kde
investofi ziskavaji podil na zisku z pronajmu nebo prodeje nemovitosti.

e Investi¢éni fondy: Nékteré investicni fondy zaméfené na nemovitosti nabizeji
moznost zainvestovat do nemovitostniho trhu bez potreby vilastnit nemovitost.
Zajemci tak mohou ziskat pasivni pfijem z pronajmu nebo kapitalovy zisk z
rustu ceny nemovitosti. Tyto fondy vSak €asto vyzaduji vysSi vstupni kapital a
maji delSi investicni horizont.

e Peer-to-peer pajéky: Nékteré platformy umoznuji lidem paj¢ovat si penize
pfimo od jinych jednotlivcld prostfednictvim online trzist. | kdyz tento typ

v v

produkty, nese s sebou i vySSi rizika pro investory i dluzniky.
DalSi zpUsoby financovani, se kterymi je mozné se setkat:

e Zpétna hypotéka, znama také jako renta pro dichodce, je finan¢ni produkt,
poskytovany nebankovnimi spole¢nostmi, ktery umozniuje seniorim ziskat
pravidelny pfijem z hodnoty jejich nemovitosti, aniz by ji museli prodat nebo
opustit. Tato forma uvéru je uréena pro majitele nemovitosti ve vysSim véku,
ktefi si mohou zvolit bud jednorazovou vyplatu, nebo pravidelnou rentu.
Duchodce stale zlstava vlastnikem nemovitosti a nemusi uvér splacet béhem
svého Zivota — splaceni probiha az po jeho umrti, Casto prodejem nemovitosti.
Tento produkt je ur€en k zlepSeni finan¢ni situace seniorl, ale nese s sebou i
rizika, jako je ztrata dédictvi pro potomky, a proto je dulezité peclivé zvazit
jeho vyhody a nevyhody.

Kapitola 7: Danové vyhody a legislativni zmény

Dariové vyhody a legislativni zmény jsou dulezitym aspektem hypote¢niho
financovani, které mohou ovlivnit rozhodovani klientd. V této kapitole se zaméfime
na moznosti danovych ulev, a také na dualezité legislativni zmény, které ovliviuji
hypoteéni trh v Ceské republice.

7.1 Odpocet urokt z dani

Jednou z kliCovych danovych vyhod, které hypotecni uvéry poskytuji, je moznost
odpoctu urokl z hypotéky z dafiového zakladu. Tento odpocet je uplatfiovan
prostfednictvim danového pfiznani a maze snizit danovou povinnost fyzickych osob.

e Podminky pro odpocet: Podminkou pro uplatnéni odpod¢tu uroku je, ze avér
byl pouzit na financovani bydleni — tedy na koupi nemovitosti, jeji vystavbu Ci
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rekonstrukci, kterou dluznik sam nebo jeho blizci vyuzivaji k bydleni. Z urokd
z hypotecniho Uvéru si muze danovy poplatnik odecist ¢astku az do vyse 300
000 K¢ ro¢né.

Vyhody pro klienty: Odpocet uroku z hypotéky mize znamenat vyznamnou
usporu, zejména pro rodiny s vySSimi hypotékami. Diky této ulevé se snizuje
realny dopad urokl na rodinny rozpocet.

Omezeni odpoctu: Stat mize v budoucnosti odpocet urokl z hypotéky
upravovat nebo rusit. Napfiklad v roce 2021 se zacala uplathovat maximalni
hranice odpoctu na urovni 150 000 K¢ ro¢né pro noveé hypotéky. Toto
omezeni je duleZité pro klienty s vy8Simi uvéry, ktefi ztraceji ¢ast vyhody.

7.2 DPH na bytové jednotky a novostavby

Kromé odpoctu uroku je dilezité védét, jakym zpusobem se DPH (dan z pfidané
hodnoty) aplikuje na bydleni. Pro bytové jednotky a novostavby v Ceské republice
plati specifické danové rezimy.

Snizena sazba DPH: Na vétSinu bytovych jednotek uréenych k bydleni se
uplatiuje snizena sazba DPH ve vySi 15 %. Tato snizena sazba plati pro
nemovitosti, jejichz podlahova plocha nepfesahuje 120 m? v pfipadé bytud, a
350 m? v pfipadé rodinnych domu.

Zakladni sazba DPH: Pokud bytova jednotka nebo rodinny dum prekroci
stanovené limity, uplatni se na né zakladni sazba DPH ve vyS$i 21 %. Tato
sazba se rovnéz vztahuje na komercni nemovitosti.

Novostavby: DPH je také kliCova pfi koupi novostaveb od developerskych
spole¢nosti. U novostaveb je DPH soucasti kupni ceny, coz mize mit vliv na
finalni cenu pro kupujiciho. Novostavby jsou z tohoto pohledu drazsi nez
starSi nemovitosti, které jsou vétSinou prodavany mezi fyzickymi osobami bez
povinnosti odvadét DPH.

7.3 Nové legislativni zmény v oblasti hypoték (nap¥. regulace CNB)

Legislativa v oblasti hypote¢niho trhu se v poslednich letech vyznamné zménila,
zejména kviili zasahtim Ceské narodni banky (CNB), ktera se snazi regulovat
hypotecni trh a zajistit jeho stabilitu.

Zasahy CNB: CNB zavedla nékolik kli¢ovych pravidel, ktera omezuiji pfistup
klientl k hypotékam. Tato pravidla zahrnuiji:

o LTV (Loan to Value): Maximalni vySe hypotéky v poméru k hodnoté
nemovitosti. Aktualni limit je obvykle 80—-90 %, coZ znamena, Ze klient
musi mit naSetfeno alespon 10-20 % hodnoty nemovitosti z vlastnich
zdroju.
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o DTI (Debt to Income): Maximalni pomér dluhu k roénimu pfijmu
Zadatele o hypotéku. Tento limit ur€uje, kolik maze dluznik maximainé
dluzit v poméru k jeho pfijmam.

o DSTI (Debt Service to Income): Maximalni pomér mésicnich splatek
dluhu k mésicnimu pfijmu Zadatele. Tento ukazatel omezuje, jak velka
¢ast mésicniho pfijmu maze byt pouZzita na splatky uvéru.

e Duavody regulace: CNB zavedla tato opatfeni zejména kviili tomu, aby
zabranila nadmérnému zadluzovani domacnosti a snizila riziko hypote¢ni
krize, ktera by mohla ohrozit stabilitu financniho sektoru. Tato pravidla také
chrani klienty pfed rizikem, Ze by si vzali pfili5 vysokou hypotéku, kterou by
nebyli schopni splacet.

e Dalsi legislativni zmény: Vedle regulaci CNB se objevuiji i dal$i legislativni
upravy, které se dotykaji hypotecniho financovani. Patfi sem napfiklad upravy
podminek pro refinancovani hypotéky, omezeni poplatk za pfedCasné
splaceni uvéru nebo nové pozadavky na poskytovatele uvért podle smérnic
Evropské unie.

Kapitola 8: Praktické priklady a modelové situace

Praktické priklady a modelové situace poskytuji cenné informace pro pochopeni
hypote&niho financovani v konkrétnich pfipadech. V této kapitole si projdeme
pfiklady hypotecnich aveérl pro rizné pfijmové skupiny, refinancovani a proces
vyfizeni hypotéky pfi nakupu nemovitosti i vystavbé rodinného domu.

8.1 Priklady hypotecnich Gvérua pro rizné prijmové skupiny

Hypoteéni avér musi byt pfizpisoben finanénim moznostem klienta. Zde se
podivame na nékolik modelovych situaci, které ukazou, jak se maze liit vySe uvéru
a meésicni splatky podle pfijmové skupiny.

e Nizkoprijmova skupina: Pfijem okolo 25 000 K& mési¢né. Osoba v této
prijmové kategorii mize mit omezeny pfistup k vy§Sim hypotékam, zejména
kvuli pravidlu DSTI (pomér splatek k pfijmim). Uvazujme, Ze klient Zada o
uveér ve vysi 2 000 000 K¢ se splatnosti 30 let a urokovou sazbou 4 %.
Mésic¢ni splatka by Cinila cca 9 500 K¢, coz je 38 % mésicniho pfijmu. Tento
klient by mohl narazit na problém s bonitou, pokud ma dal8i zavazky (napf.
spotiebitelské uvéry).

e Strednéprijmova skupina: Pfijem okolo 40 000 K& mésicné. Klient s timto
pfijmem muze dosahnout na vyssi hypotecni Uvér. Pfi zadosti o hypotéku ve
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vySi 3 000 000 K¢ s urokovou sazbou 3,5 % a splatnosti 30 let by mésicni
splatka byla cca 13 500 K¢, coz predstavuje asi 34 % mésicniho pfijmu.
Tento klient ma tedy vétsi flexibilitu pfi vyjednavani o vysi uvéru.

e Vysokoprijmova skupina: Pfijem nad 70 000 K& mésicné. Klient v této
kategorii mize dosahnout na nejvyhodnéjsi podminky uvéru a muze si dovolit
vy8Si ¢astky. Napfiklad uvér ve vysi 5 000 000 K& s urokovou sazbou 3 % na
30 let by znamenal mésicni splatku pfiblizné 21 000 K&, coz je jen 30 %
mésicniho pfijmu.

8.2 Modelovy pripad: Refinancovani hypote¢niho uvéru

Refinancovani je proces, kdy klient pfechazi se stavajicim hypote¢nim uvérem kK jiné
bance, €asto s cilem ziskat lepSi podminky. Podivejme se na modelovy pfipad
refinancovani.

e Pulvodni hypotéka: Klient pred péti lety uzavrel hypoteéni avér ve vysi 2 500
000 K¢ s urokovou sazbou 4,5 % p.a. a fixaci na 5 let. Nabidka stavajici
banky pro dalSi obdobi zména urokové sazby 5,2 % p.a. , coz znamena
zvyseni mésicni splatky z plivodnich 12 670 K¢ na 13 450 K¢.

e Refinancovani: Klient se rozhodne refinancovat hypotéku u jiné banky, ktera
nabizi urokovou sazbu 3,1 %. Diky této niZSi sazbé se splatky snizi na 11
700 K¢ mésictné. Kromé nizSich splatek klient ziska delsi fixaci (napf. na
dalSich 10 let), coz mu poskytuje vétsi jistotu ohledné budoucich nakladd.

e Vyhody refinancovani: Klient maze uSetfit tisice korun ro¢né diky nizsi
urokové sazbé. DalSi vyhodou je moznost prodlouZit splatnost uvéru, ¢imz se
mésiéni splatky dale snizi. Klient by vSak mél také zvazit pfipadné poplatky
za predcasné splaceni puvodni hypotéky.

8.3 Pripadova studie: Vyrizeni hypotéky na byt v novostavbé

Proces vyfizeni hypotéky na byt v novostavbé se muze liSit od béznych hypoték,
zejména kvuli nutnosti postupného financovani a moznym pravnim komplikacim.
Podivejme se na konkrétni pfipad:

e Koupé bytu v developerském projektu: Klient si vybral byt v novostavbé,
ktery je momentalné ve fazi hrubé stavby. Developerska spoleénost pozaduje
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postupné splatky podle harmonogramu vystavby (napf. 20 % pfi podpisu
smlouvy, 40 % pfi dokonceni hrubé stavby a 40 % pfi kolaudaci).

e Hypotecni uveér: Klient Zada o hypotéku ve vysi 3 000 000 K¢. Banka mu
schvali uvér s postupnym Cerpanim, coz znamena, Ze penize budou
uvolfiovany podle pozadavku developera. Klient bude platit uroky pouze z
vyCerpané ¢astky, coz mize znamenat niz8i mésicni naklady béhem faze
vystavby.

e Pravni komplikace: Klient musi byt obezfetny pfi podpisu smlouvy s
developerem, zejména pokud jde o garance dokonceni projektu. Nékteré
developerské projekty mohou mit zpozdéni, coz mize zpusobit komplikace pfi
Cerpani hypotéky.

8.4 Hypotéka a vystavba rodinného domu: Krok za krokem

Vystavba rodinného domu je komplexni proces, ktery zahrnuje nejen financovani,
ale také planovani, projektovani a komunikaci s rGznymi dodavateli. Hypotéka na
vystavbu domu ma sva specifika, ktera je potfeba zohlednit.

e Priprava projektu: Prvnim krokem je pfiprava projektu domu a odhad
nakladd. Klient musi mit k dispozici stavebni povoleni a detailni rozpocet
stavby (tzv. polozkovy rozpocCet, jehoZ vzor najdete jako pfilohu této knihy),
ktery banka bude kontrolovat pfi schvalovani uvéru.

e Hypotecni uvér na vystavbu: Klient Zzada o hypotéku na ¢astku 4 000 000
K& s postupnym Cerpanim. Penize jsou uvolfiovany v nékolika fazich
vystavby, napfiklad po dokonc&eni zakladd, hrubé stavby a dalSich etap. Klient
plati uroky pouze z €astky, kterou jiz vyCerpal.

e Kontrola banky: Banka pravidelné kontroluje, jak stavba pokracuje, a na
zakladé toho uvolfuje dalSi ¢astky. Klient musi pfedlozit doklady o pribéhu
stavby, jako jsou faktury od stavebnich firem nebo fotografie stavenisté.

e Dokon¢€eni stavby a kolaudace: Po dokonceni domu a jeho kolaudaci banka
uvolni zbytek hypote¢niho uvéru. Klient poté zacne splacet hypotéku
standardnim zpUsobem, tedy v€etné uroku a jistiny z celé ¢astky.

Kapitola 9: Budoucnost hypoteéniho trhu v Cesku

Budoucnost hypotecniho trhu je neustéale ovliviiovana ekonomickymi,
technologickymi i geopolitickymi faktory. V této kapitole se podivame na

nejdileZitgjsi trendy a vlivy, které mohou ovlivnit trh hypote&nich avéra v Ceské
republice v nadchazejicich letech.

9.1 Trendy ve vyvoji hypotec€nich uvéri
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Hypoteéni trh v Ceské republice prosel v poslednich letech n&kolika vyraznymi
zménami a trendy, které budou pravdépodobné pokraCovat i v budoucnosti:

e Rust urokovych sazeb: Po nékolika letech velmi nizkych urokovych sazeb
se trh od roku 2022 potyka s jejich vyraznym rastem. Tento trend je odrazem
inflace a snah centralnich bank o kontrolu ménové politiky. Vysoké sazby
mohou omezit dostupnost hypote€nich uvérd, coz zpomali poptavku po
bydleni.

e Zpiisnéni podminek pro poskytovani hypoték: Ceska narodni banka
(CNB) v poslednich letech opakované zptisnila podminky pro ziskani
hypote¢niho uvéru (napf. pomér mezi pfijmy a splatkami). To je zpUsob, jak
regulovat rizika spojena s hypoteé¢nim trhem a zabranit pfehrati realitniho
trhu.

e Dlouhodobé fixace urokovych sazeb: Drive byly v Cesku standardni fixace
na 5 let, ale v souCasnosti se objevuje poptavka po delSich fixacich, napfiklad
na 10 Ci 15 let.

Dlouhodoba fixace poskytuje klientim jistotu ohledné splatek, i kdyz se méni
situace na trhu. Vzdy ale zalezi na aktualni trzni situaci a realné dostupnosti
dané délky fixace. Za stavajici situace napfiklad nékteré banky prakticky
nenabizeji delSi nez pétiletou fixaci, byt by si ji klient pfal. Pokud tato varianta
dostupna je, muze byt nabidkova urokova sazba vyrazné vyssi.

9.2 Potencialni vlivy ekonomickych a geopolitickych faktorti
Na hypotec€ni trh maji vliv i SirSi ekonomické a geopolitické faktory:

e Ekonomicka recese: V obdobi ekonomické recese, kdy klesa kupni sila
obyvatel a roste nezaméstnanost, mize dojit ke snizeni poptavky po
hypotékach. Banky mohou zpfisnit své podminky pro poskytovani uvéra, aby
minimalizovaly rizika nesplaceni.

e Geopoliticka nestabilita: Valky, politické nepokoje a dalSi geopolitické
udalosti maji Casto za nasledek rist nejistoty na trzich. To mize vést k
vykyvim urokovych sazeb a ovlivnit financni stabilitu jak bank, tak klientd.

e Inflaéni tlaky: Rostouci inflace ma pfimy vliv na urokové sazby. Centralni
banky zvysuji sazby, aby inflaci snizily, coz prodraZuje hypotecni uvéry a
snizuje dostupnost bydleni.
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9.3 Dopady digitalizace a fintechti na hypotecéni financovani

Digitalizace a rozvoj fintechu vyrazné méni podobu bankovnich sluzeb v¢etné
hypotecniho financovani:

e Online hypotecni platformy: Stale vice bank nabizi pIné digitalizovany
proces schvalovani hypotéky, kdy je mozné zazadat o uvér online a vyridit
vétSinu dokumentace bez nutnosti osobni navstévy banky. To zjednodusSuje a
urychluje cely proces.

e Automatizace rozhodovani: Moderni technologie umozriuji bankam
automaticky zpracovavat a analyzovat udaje o klientech, coz vede k
rychlejSimu a pfesnéjSimu schvalovani hypoték. Tento trend bude nadale
posilovat s vyuZitim umélé inteligence a strojového uceni.

e Vzestup fintechovych spolec¢nosti: Fintechové firmy mohou nabidnout nové
formy financovani nemovitosti, jako jsou peer-to-peer pujcky nebo
crowdfundingové platformy. Tyto alternativni zpusoby financovani mohou
prilakat klienty, ktefi by jinak na klasicky hypote¢ni uvér nedosahli

Kapitola 10: Zavér

Zaveérecna kapitola shrnuje kliCové body o hypotecnim financovani, poskytuje
doporuceni pro zajemce o hypotéku a nabizi odkazy na dalSi relevantni zdroje a
literaturu pro dalsi studium.

10.1 Shrnuti hlavnich bodu

V prabéhu této knihy jsme se podivali na rizné aspekty hypotecniho financovani v
Ceské republice:

e Hypotéky jsou kliCovym nastrojem pro financovani bydleni, ale jejich vybér a
sprava vyzaduji dukladné planovani.

e Urokové sazby a fixace jsou dllezité faktory ovliviiujici celkové naklady
hypotéky.

e Kvalitni pfiprava a znalost moznosti mohou usetfit klientdm znaéné financni
prostfedky.

e Rizika spojena s hypoteCnimi uvéry zahrnuji neschopnost splacet, exekuce a
dalSi pravni problémy, proto je dllezité se vzdy dobfe informovat.
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10.2 Doporuceni pro zajemce o hypoteé€ni uveér

Pro zajemce o hypotecni uvér je dulezité:

Dukladné si promyslet finan€éni moznosti: Pfed tim, neZ se rozhodnete pro
hypotéku, zvazte své dlouhodobé finanéni cile a schopnost splacet.
Porovnat nabidky riznych bank: Srovnani nabidek a podminek
hypote&nich uvérl je zasadni pro nalezeni nejvyhodnégjsi varianty.
Konzultovat odborniky: Hypoteéni poradci nebo finan¢ni odbornici mohou
pomoci s orientaci na trhu a doporucit nejvhodnéjsi feSeni.

Zvazit fixaci urokovych sazeb: Dlouhodoba fixace miUze poskytovat jistotu, i
kdyz urokové sazby stoupaji, ale je tfeba zvazit vyhody a nevyhody.

10.3 Odkazy na dalSi relevantni zdroje a literaturu

Pro zajemce o hlubsi studium hypote¢niho financovani je mozné doporucit
nasledujici zdroje a literaturu:

Webové stranky CNB: Nabizi aktualni informace o regulacich hypote&niho
trhu a ekonomickych analyzach.

Metodiky jednotlivych hypoteénich bank

Knihy o osobnich financich a investovani: Napfiklad publikace zaméfené
na spravu rodinného rozpoctu a investice do nemovitosti.

Hypotecni kalkulaéky a online srovnavace: Na internetu Ize najit nastroje,
které usnadnuji vybér nejvyhodnéjsiho hypotecniho uvéru.

Pouzité zdroje:

1.

Ceska narodni banka (CNB) — Oficialni webové stranky poskytujici
informace o regulacich hypote¢niho trhu, urokovych sazbach a ekonomickych
analyzach.

Ministerstvo financi CR — Legislativa spojena s hypote&nim financovanim a
danovymi ulevami.

Bankovni a finanéni instituce (CSOB, Komeréni banka, UniCredit, apod.)
— Nabidky hypote&nich uvérl, urokové sazby a podminky poskytovani.
Finan€ni poradci a zprostifedkovatelé (Partners, Broker Consulting) —
Poradenstvi a modelové situace spojené s financovanim bydleni.
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5. Knihy a élanky o osobnich financich — Publikace zaméfené na spravu
rodinného rozpoctu a investice do nemovitosti.

6. Hypotéky dnes - a po vstupu do Evropské unie | Hospodaiské noviny
(HN.c2z)

Prilohy:

Vzor polozkového rozpoctu pro vystavbu / rekonstrukci
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Slovnik pojmud/ seznam zkratek

Anuitni splatka
Splatka hypote¢niho uvéru, ktera zahrnuje jak umor (splatku jistiny), tak urok. Je
obvykle konstantni po celou dobu fixacniho obdobi.

Bonita
Schopnost Zadatele splacet uvér na zakladé jeho pfijmu, vydajd, zaméstnani a
dalSich finan¢nich ukazateld.

Crowdfunding

Forma financovani, pfi které vice individualnich investor( pfispiva mensi ¢astkou na
konkrétni projekt. V oblasti nemovitosti se pouziva pro alternativni financovani
developerskych projektt.

CNB (Ceska narodni banka)

Centralni banka Ceské republiky, ktera dohlizi na bankovni sektor a stanovuje
pravidla pro hypotec¢ni uvéry, v€etné regulace urokovych sazeb a podminek pro
schvalovani uvéru.

Doba fixace
Casové obdobi, b&hem kterého zistava Urokova sazba hypoteéniho Gvéru
neménna. Obvyklé doby fixace jsou 1, 3, 5 nebo 10 let.

DPH (dan z pridané hodnoty)
Dan uvalena na prodej nemovitosti, ktera muze mit vliv na jejich kone¢nou cenu. Na
nékteré bytové jednotky a novostavby plati snizena sazba.

DTI (Debt to Income): Maximalni pomér dluhu k ro€nimu pfijmu zadatele o
hypotéku. Tento limit ur€uje, kolik mize dluznik maximalné dluzit v poméru k jeho
prijmam.

DSTI (Debt Service to Income): Maximalni pomér mésicnich splatek dluhu k
mési¢nimu pfijmu Zadatele. Tento ukazatel omezuje, jak velka ¢ast mésicniho
pfijmu muze byt pouzita na splatky uvéru.

Generacéni hypotéka
Specialni druh hypotéky, ktery umoznuje pfevést splaceni na potomky dluznika, a to
kvuli dlouhému splatkovému horizontu a vy$Simu finan&nimu zatiZeni.

Hypotecni tuvér

Uvér poskytovany bankou nebo finanéni instituci, ktery je zajistén zastavnim pravem
na nemovitosti. SlouZi k financovani bydleni, nakupu ¢&i rekonstrukci nemovitosti.
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Indexace urokovych sazeb
Mechanismus, kterym se urokova sazba hypotéky méni v zavislosti na vyvoji trhu,
napfiklad podle referenéni Grokové sazby stanovené CNB.

LTV (Loan to Value)
Pomér mezi vySi uvéru a hodnotou nemovitosti. Vyjadfuje se v procentech a
ovliviiuje podminky uveéru, napfiklad poZadovanou vysSi vlastnich zdroja.

Realitni developer

Subjekt, ktery se specializuje na nakup, vystavbu, renovaci, prodej nebo pronajem
nemovitosti.

Muze se jednat o komercni budovy, bytové komplexy, rodinné domy ¢i primyslové o
bjekty. Prace realitniho developera zahrnuje cely proces od navrhu a planovani pres
ziskavani stavebnich povoleni az po marketing a prodej dokon¢enych projekta

Refinancovani
Proces, kdy dluznik po uplynuti doby fixace pfevede svou hypotéku k jiné bance,

v s

ktera mu nabidne vyhodné&jSi urokovou sazbu nebo podminky.

Rent-to-buy
Finan¢ni model, ve kterém klient pronajima nemovitost s mozZnosti pozdéjsiho
odkupu za pfedem stanovenych podminek.

Stavebni sporeni
Forma dlouhodobého spofeni podporovana statnimi pfispévky. Po urcité dobé
umoznuje Cerpat vyhodny uvér na bydleni.

Urokova sazba
Procentni sazba, kterou klient plati za pujéeni penéz od banky. Maze byt fixni nebo
variabilni, ovlivnéna trznimi podminkami a rozhodnutimi CNB.

Zpétna hypotéka
Produkt umoznuijici starSim vlastnikim nemovitosti Cerpat finan&ni prostfedky na
zakladé hodnoty jejich nemovitosti, aniz by ji museli prodat.

Autorska prava a zakaz Sireni

Tato kniha, véetné& veskerych jejich &asti, je chranéna autorskym pravem. Zadna
Cast tohoto dila nesmi byt reprodukovana, distribuovana, pfenasena ani jinak Sifena
jakymkoli zptisobem nebo jakymikoli prostfedky, elektronickymi ¢i mechanickymi,
bez pfedchoziho pisemného souhlasu autora. To zahrnuje také fotokopie, nahravky
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a jakykoli jiny zpusob uchovani informaci. Poruseni tohoto zakazu muze mit pravni
nasledky.

Informace o vzniku e-booku:

Tento e-book o hypote€nich uvérech a financovani bydleni na ¢eském trhu byl
vytvofen i s pomoci umélé inteligence OpenAl ChatGPT, ktera napomohla pfi
sepisovani jednotlivych kapitol, poskytovani souhrnt a analyzy. Pomoci nastroju
zalozenych na vefejnych a odbornych zdrojich byly zpracovany podklady a text tak
aby byl v souladu s autorskymi pravy.
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